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Abstract 
Caravan parks in Australian capital cities have provided a source of housing at the lower end 
of the market for many years. This includes opportunities for both private rental and home 
ownership. However, emerging trends in the property market have threatened the viability 
of caravan parks. In order to maintain or increase income levels, some caravan parks have 
focused on more profitable short‐term tourist opportunities rather than traditional long‐
term housing. While the closure and conversion of caravan parks raise crucial questions for 
Australian social and housing policy, there are also implications for the broader property 
market. This paper examines the changing role of the operation of caravan parks, with the 
emphasis placed on their economic feasibility. The research is based on a survey of 30 
caravan park operators in Queensland, Australia. The factors influencing caravan parks are 
identified, and suggestions to address the changing role of caravan parks as a provider in the 
affordable housing market are canvassed. 
Introduction 
Caravan parks are an integral component of the housing landscape, both in Australia and 
overseas. However, they are often overlooked in discussion of housing stock. This may be 
because caravan parks are associated with short‐term holiday visits rather than equated 
with long‐term accommodation. Nevertheless, in Australia there are over 68,000 people 
who live in a caravan park – in the State of Queensland alone there are approximately 
24,000 permanent residents (ABS, 2000a). In England and Wales it has been estimated that 
some 69,000 households reside in caravan parks, representing a population of 
approximately 114,000 adults and 2,400 children (Office of the Deputy Prime Minister, 
2002). 
An increasing number of studies have recognised the role of caravan parks as providers of 
affordable housing, although often as housing of last resort to sections of the population 
(Greenhalgh et al., 2001; Greenhalgh, 2003; Schiller, 1989; Rogan, 1998; Severns, 1998; 
Purdon and Associates, 1994). These studies and others have also documented many of the 
problems encountered by residents in parks and the disadvantages they face, although 
there has been limited success in addressing many of these issues. All the same, a long‐term 
caravan park occupant is an important component of the housing market, and should be 
acknowledged in this manner. 
The caravan parks industry in Australia is one constantly undergoing change. Parks were 
originally established to provide affordable temporary holiday accommodation, and located 
appropriately on travel routes and in holiday destinations. Since the 1980s there has been 
an increased demand for longer‐term accommodation in caravan parks in Australia, 
especially to cater for mining, construction and itinerant workers. Also, many residents 
seeking housing accommodation made caravan parks their permanent home in coastal and 
scenic river locations – in other instances caravan parks were a stepping stone to 
homeownership. Despite the increase in long‐term residents, many local government 
regulations did not permit long‐term residents. Cities and shires often had restrictions on 
the length of time residents could stay at a park, but these regulations were routinely 
ignored “due to social conditions with few flats or houses available for rent and what are 
available are relatively expensive” (Herron, 1985, p. 729). A study by Plant Location 
International and Lifestyle Planners for the Commonwealth Office of Local Government 
(Department of Local Government and Administrative Services, 1987) was an indicator of 
the recognition of the widespread and growing permanent residency in caravan parks, 
whether legal or not. 
More recently, caravan parks have been filling a gap in the lower end of the housing market 
by providing long‐term accommodation to people who are excluded from the broader 
private rental market. In other instances, they provide housing of last resort for those who 
may be at risk of homelessness. Thus, caravan parks are an important feature in the broader 
housing policy debate in Australia. Recent trends in the market are towards up‐market 
resort style parks, often to the expense of longer‐term parks and long‐term residents. This 
paper reports, and expands on, research conducted for the Queensland Department of 
Housing. The research was concerned with the supply of caravan parks in the South East 
Queensland region as issue of social policy. Included within the report was a brief overview 
of the financial aspects of the caravan park industry. 
This research is concerned with caravan park (also known as “trailer park”) accommodation 
as a sector of the broader housing market. The focus is placed on residents in Queensland, 
Australia although the results are applicable to other Australian States and other localities 
where large proportions of people live long term in mobile dwellings – it is also envisaged 
that there are implications for overseas markets. In Queensland, caravan park residents 
comprised only 0.7 per cent of the total population in the State, although the Queensland 
caravan park population was one of the highest of any State in Australia at 35.4 per cent 
(ABS, 2000a). In comparison, Queensland had over 3.8 million residents as at 31 December 
2003, representing approximately 19 per cent of the nation's population (ABS, 2004). It has 
been estimated that the Brisbane (the Capital of Queensland) metropolitan area contained 
more than one quarter of the total Queensland caravan park population (Rogan, 1998). By 
itself, South East Queensland contains almost half of the Queensland caravan park 
population. 
This research has used a combination of both primary and secondary data sources, with the 
emphasis placed on factors affecting the supply of caravan parks, as well as their level of 
profitability as a business. The primary data source was a three‐page questionnaire 
distributed to caravan park owners in Queensland, which assessed the perception of 
caravan park owners towards the future, as well as information relating to economic 
viability. An important secondary data source was the Australian Bureau of Statistics (ABS) 
Tourist Accommodation publications over the last ten years, which were analysed to gain an 
insight into the broader background changes occurring in caravan park supply (ABS, 2000b, 
1998, 2001). These included the changing composition of caravan parks including short‐term 
(i.e. residents staying two months or less) and long‐term parks, the changing distribution of 
parks, and the overall viability of the caravan park industry. 
Research objectives 
This research examines the viability of the caravan park industry as a component of the 
property market, with the emphasis placed on its viability both now and in the future. It 
aims to provide a valuable insight into the direction of this relatively narrow land use, which, 
in turn, has wider implications for society and the broader property market. Overall, there 
are two main research objectives. First, there is no dispute that the displacement of long‐
term residents would place additional pressure on the demand for other housing types – 
assessment of the extent of this trend would enable government housing authorities to 
effectively plan for future needs. Second, caravan park land can be converted to other land 
uses and contribute to the supply of land in the overall property market. Developers of 
these other potential land uses would have a vested interest in closely monitoring the 
viability of caravan parks. 
The information available on caravan parks that would assist to address these objectives is 
extremely limited. There are very few reports focusing on characteristics of caravan parks; 
those that have are more concerned with the physical attributes and standards of the parks 
(see Purdon and Associates, 1994) rather than their economic viability and factors affecting 
the supply of caravan parks. This lack of information is partly due to the competitive nature 
of the tourist accommodation industry, where financial information is not freely available 
and difficult to access. 
Thus, this research aims to provide an invaluable insight into the caravan park industry as a 
sector of the larger property market. Based on first‐hand information sourced from caravan 
park operators, it addresses issues concerning financial viability and considers the long‐term 
future for caravan parks, as well as their residents. The focus of the research was the South 
East Queensland region in Australia. This region is comprised of 17 local government areas 
(see Figure 1) and encompasses a variety of parks in various locations, including 
metropolitan city, regional, coastal areas, rural areas and a large regional centre. It also 
allows for the broad analysis of a wide range of housing markets, and encourages future 
study in these under‐researched areas. 
Background to the caravan park industry in Queensland 
Broadly speaking, caravan parks can be categorised into either long‐ or short‐term, based on 
which type predominates, although a short‐term park may also include long‐term sites. 
Notably, Queensland contains the third highest number of parks in Australia (behind New 
South Wales and Victoria (see Figure 2)). It also shows that while Queensland has the third 
largest number of short‐term parks, it has the largest number of long‐term parks with an 
obvious relationship with long‐term residents. Overall, there are about half as many long‐
term as short‐term parks in Australia. 
Of major importance is the decline of long‐term caravan park accommodation and the 
implications for the overall housing market, as well as for the actual caravan park residents, 
the community and government. Between 1991 and 1996 Queensland experienced one of 
the greatest declines in the number of caravan park residents in the nation, at 35 per cent 
(ABS, 2000a). The continuing closure of caravan parks in Queensland, and the expected 
closure of additional caravan parks, has highlighted the need for this investigation into 
trends within the caravan park industry and the respective impacts. 
Furthermore, there are serious concerns about the age of Australia's caravan parks and 
implications from the effect of obsolescence on the improvements, infrastructure, as well as 
individual caravans and cabins. It has been shown that most of Australia's parks were built 
before 1979 and constructed to cater for the holiday expectations of that era. As the 
infrastructure of a caravan park has a life of approximately 25 years, properties that have 
not been refurbished, or are not planning to, are in serious danger of becoming 
uninteresting and stale (Beadel, 2000). 
There were 115 caravan parks in South East Queensland with 40 van sites or more in 
December 2000. Although this represented just over 31 per cent of the caravan park stock 
in Queensland, it accounted for nearly half of the total residents in caravan parks. However, 
since 1997 at least ten parks in the region have closed. The balance of Queensland has 248 
parks, but also experienced a decline of ten parks between 1997 and 2000. The decline of 
caravan parks is greater in South East Queensland at 8.0 per cent, compared with 3.87 per 
cent in the rest of the State. Between 1990 and 1997 South East Queensland consistently 
experienced a decline in the number of parks, while the number in the remainder of 
Queensland generally increased (see Table I). The rate of decline of parks in South East 
Queensland was relatively low until 1996, when the rate of decline increased. Overall, the 
decline in the number of caravan parks appeared to be a continuing trend across 
Queensland in recent years that may not have been fully acknowledged in the affordable 
housing market. 
Unfortunately there are some inconsistencies with the ABS data that makes long‐term 
analysis difficult. These relate to the period of data collection and changing definitions, and 
result in a data set that is not completely comparable over long periods. However, it 
remains the only comprehensive data source on caravan parks in Australia although caution 
should be exercised with its use. Nevertheless, it can be concluded that caravan park 
numbers have declined over this period. 
Research design for analysing the economic viability of caravan parks 
The research design involved three separate investigations into the caravan park industry. 
An audit was undertaken to establish the parameters of the research (Part A), which was 
followed by stakeholder interviews (Part B). Following this, a written survey was distributed 
to caravan park owners (Part C). The relationship between these stages is described in 
further detail below. 
Part A – preliminary audit of caravan park industry 
Prior to conducting intensive research, an initial audit of caravan parks in South East 
Queensland was conducted between May and July 2001. Since there is no central register of 
caravan parks in Queensland, it was necessary to identify parks through a range of data 
sources including industry publications, telephone listings and maps. The individual caravan 
parks were then contacted to determine their capacity and composition. The audit was also 
able to determine the number of closures in the region in the previous ten years. In 
addition, the audit involved contacting local government authorities to determine zoning of 
parks, approvals and whether any parks were the subjects of current development 
applications. 
The need for this preliminary research highlighted some of the initial problems associated 
with caravan parks, especially those with permanent residents. Owing to a number of 
factors, such as the widespread geographical location of the caravan parks, the industry was 
not very cohesive (in comparison to conventional property markets). Although these 
caravan parks supplied a substantial amount of housing for long‐term residents, standard 
housing authorities would generally not include caravan parks as part of the overall housing 
stock. Therefore, caravan parks were generally isolated in terms of both their type of 
accommodation supplied and their geographical location across Queensland and Australia. 
Overall this audit was considered the most comprehensive list of caravan parks in South East 
Queensland, and provided the foundation for another research component. The results of 
the audit assisted in the design of the survey questionnaire (Part C). 
Part B – stakeholder interviews 
To identify issues confronting the caravan park industry, stakeholder interviews were then 
conducted. This was undertaken to gain insights into any external factors that were 
affecting the operation of caravan parks, which would not necessarily be identified by 
individual caravan park owners. This research component was not centred on any particular 
group, and provided a broader perspective of the issues facing caravan parks. 
While there is concern about the reasons why parks are closing and the subsequent effect 
on permanent residents, it is important to identify and understand the factors that may be 
inhibiting the development of new parks, or expansion of existing parks. Accordingly, 
interviews were held with State government representatives, local authority 
representatives, the Caravan Park Association Queensland (CPAQ), park owners and 
managers, valuers, insurance agencies, and planning consultants. 
Approximately 120 individuals were contacted during the course of the research, although 
only 50 were interviewed in‐depth. The 50 in‐depth interviews, conducted in person or by 
telephone, included 12 owners/managers, seven from the industry, nine service providers 
and 22 from government and other agencies. This did not include respondents to the 
caravan park audit, or the 30 respondents to the viability survey. Again, the stakeholder 
interviews assisted in designing the survey questionnaire for Part C. 
Part C – detailed survey of caravan park owners 
A survey of caravan park operators in and around South East Queensland was conducted in 
October, 2001, with the assistance of the CPAQ. A three‐page questionnaire covering 
matters used to calculate financial viability was posted to all relevant members of the CPAQ 
with a covering letter from the Association. Surveys were sent only to CPAQ members, who 
constituted 61 per cent of the parks in South East Queensland. These caravan parks were 
considered to represent a broad cross‐section of the caravan park industry. 
Analysis of survey results 
From a total of 171 caravan parks that received the written survey, 30 operators responded 
by post or by fax and equated to an 18 per cent response rate. Importantly, the responses 
came from both rural and metropolitan areas, and represented both small and large caravan 
parks. 
General overview 
The results highlighted important aspects of the existing status of the caravan park industry. 
For example, no caravan parks in the survey had been built within the last ten years, 
whereas the largest proportion had been built 21‐30 years ago (15 out of the 30, or 50 per 
cent) or over 30 years ago (11 out of 30, or 37 per cent). The responses to the survey show 
that the age of infrastructure, the design and layout of parks and the maintenance 
requirements may create problems such as extended depreciation, except where these 
older parks have been refurbished or re‐designed since they were first opened many years 
ago. 
Ten of the total of 30 total respondents (33 per cent) indicated that within the next ten 
years they either planned to sell the park, or were considering selling as an option (see 
Table II). Three of these were in metropolitan or coastal locations, while seven were outside 
the metropolitan area. Note that the survey did not ask whether the park would be sold as 
an ongoing caravan park business, but clearly there is likely to be continuing change over 
the next ten years. 
However, the change will not be restricted to sales. Eight of the caravan parks intended 
expanding in the near future, while two intended expanding the number of mobile homes in 
their park, although both parks were large and located in the Brisbane area and with high 
average occupancy rates. There was no clear overall pattern when the stated future 
intentions of surveyed park operators were compared with some of the main characteristics 
of their parks. This group of responses shows that parks that were being considered for sale 
were more likely to be one or more of the following, namely: 
 smaller; 
 rural; 
 with lower average occupancies; or 
 older. 
Parks where the operators were considering expansions were more likely to be: 
 more recently built; and/or 
 with over 50 per cent average occupancy. 
This would indicate a pattern where older parks were placed under threat, and newer parks 
were better equipped to compete in the open property marketplace. 
Locational aspects 
A total of 21 of the 30 parks in the survey, representing 70 per cent of the total, responded 
that they were located on a highway or major road. This was the locational aspect that 
provided attractive exposure for their site; but exposure is of equal or higher importance to 
many other businesses, as well as caravan parks. Thus, the caravan park sites are targeted in 
the property market as potential redevelopment sites for shopping centres, high‐density 
residential developments, or bulky good retail outlets. In addition, many of the parks in 
South East Queensland are located in rapidly developing coastal areas or near growth 
corridors. The balance between a park's value as an ongoing business and its land value is an 
important factor in continued supply, as the “highest and best” land use has to be 
continually re‐evaluated as per traditional economic theory. However, in the past there was 
a higher level of demand for caravan park sites and this permitted outbidding of other land 
uses, such as medium density accommodation. It appears that while the demand for 
caravan park sites in these preferred locations has diminished somewhat, at the same time 
there has been increased demand for alternative competing land uses. 
Economic viability 
The financial characteristics of caravan parks are an integral part of the ongoing assessment 
of their value in the marketplace. This was an important component of the survey and 
affects critical variables in the operation of a caravan park, such as income and expenses. 
The results indicated that the average annual occupancy rates for the caravan parks that 
responded to the survey ranged from less than 30 per cent (two parks) to over 90 per cent 
(seven parks). Furthermore, there was a distinct difference between the costs for tourist 
sites and vans when compared with permanent sites and vans, as shown in Table III. 
Of major importance was the information relating to operating profit and market value, as 
summarised in Table IV. With regard to profit levels, larger caravan parks were more likely 
to at least return a profit. This is in direct contrast to small and medium parks, where some 
parks return a zero or loss situation respectively. The market value response highlighted the 
substantial worth of the land, after considering the relatively small capital outlay for 
infrastructure within a caravan park. Table IV also shows the correlation between the future 
intentions of the owners, and the size of the park. In other words, from an investment 
perspective the yields from smaller caravan parks would be extremely low due to the 
comparatively higher land value, although accompanied by a high level of risk. On the other 
hand, larger parks would return a higher yield due to the higher income earning capacity. As 
a result, larger and hence more profitable caravan parks are economically viable and less 
likely to be sold. 
Compliance with legislation 
Caravan park operators must abide by local, State and Commonwealth legislation, which is 
accompanied by associated compliance costs. For example, there are widespread 
implications associated the Environmental Protection Act (1994) and Air, Water, Noise, 
Waste and Nuisance Regulations. As opposed to the small number of environmental issues 
facing caravan parks in earlier years, today's operators must be conversant with a myriad 
potential effects on the environment. It appears that substantial expenses are associated 
with adhering with the legislation, which is especially applicable after considering the large 
number of caravan park residents. With regard to the difference in operating profit between 
different caravan parks, a larger caravan park with a higher income may not necessarily 
have to pay more tax. Owing to Australian taxation laws, the taxation rate for a company is 
considerably lower than for an individual. As the vast majority of larger businesses are 
incorporated as a company and many smaller businesses are not, this can also affect the 
viability of a larger versus smaller caravan park. 
Infrastructure costs associated with caravan parks 
The supply of caravan parks in South East Queensland depends both on what happens to 
existing parks and to the creation of new parks. Laws and regulations appear to have a 
strong impact on the possibility of new parks being developed or expanded. For example, 
industry representatives were adamant that local government infrastructure charges 
(particularly headworks charges for water supply and sewerage) were a major inhibiting 
factor in preventing new parks from being developed. Such infrastructure charges relate 
both to new parks and to extensions of existing parks, although the charges vary from 
council to council. Within each local government area the charges may vary according to 
location, depending on the costs to council of providing the infrastructure. An example is 
presented here to show the magnitude of the potential impact of headworks charges. 
In Pine Rivers Shire Council each caravan site is equated to 1.5 equivalent persons (EPs), or 
half the demand for an urban residential lot. No differentiation is made between permanent 
and temporary sites. Water supply headworks charges are AUS$800 per site in the area 
served by Council's main urban water system and AUS$1,750 per site in the area of a small 
system such as that at Dayboro. Sewerage headworks charges are AUS$1,000 per site in one 
major sewerage catchment and AUS$1,500 per site in another. There may be other 
additional headworks charges, such as those resulting from catchment/stormwater 
management plans. Nevertheless, these costs vary substantially from catchment to 
catchment and are charged per hectare of site being developed and not per caravan site. 
They currently range from $4,300 per hectare to AUS$16,000 per hectare. Charges would 
equate to about AUS$324,000 for water and sewerage headworks for a 180‐site park close 
to the main urban areas. It should be remembered that these headwork costs are only to 
reimburse the Council for their expenses, and are not associated directly with the 
infrastructure on the caravan park land. Only after contemplating costs associated with this 
type of infrastructure can an appreciation be gained. 
Potential for redevelopment 
Caravan parks occupy large parcels of level land with good access and high exposure to 
passing traffic. Accordingly, there is increasing pressure for conversion of caravan parks into 
a redevelopment site rather than retain the existing ongoing business as a caravan park. 
Table V lists a number of former caravan parks, which have been sold for redevelopment in 
recent years, such as for higher density residential use. These sites were located in urban 
development areas, although it appears that in other inland areas alternative uses would 
most likely be for industrial, rather than for higher density residential purposes. 
Conclusions 
It is a widely accepted principle that when assessing the value of a parcel of property within 
the overall market, the emphasis must be placed on its highest and best use. Thus, the 
existing use is not always the highest and best use and other factors, such as economies of 
scale and changes in demand for other competing land uses, may also affect the potential of 
the property. This research uncovered evidence that caravan parks in Australia have not 
kept abreast of changes in the marketplace with regard to the efficient use of their land 
resource, and at the same time other land uses have become more efficient. These two 
factors have adversely affected the financial viability of caravan parks. 
This research also highlighted other concerns regarding the operation of caravan parks in 
Australia, including the effect of obsolescence and the lack of new caravan parks being 
constructed. It appears that a combination of factors is affecting the operation of the 
caravan park industry, and property analysts should be fully aware of this trend. As well as 
comprehending the reasons behind the high conversion rate of caravan park land to 
alternative land use, there should be a full appreciation of exactly why this occurs and what 
these competing land uses are. Furthermore, even though it appears that there will always 
be a need by caravan park residents for long‐term accommodation, it is unclear if the level 
of demand is decreasing over time. 
The preliminary results presented in this paper have demonstrated that the long‐term 
sustainability of the caravan park industry in Queensland is threatened. It is anticipated that 
these results would be applicable to the other States in Australia, and possibly other 
localities where there are caravan parks with moveable dwellings. Furthermore, the viability 
of smaller caravan parks appears even more threatened, being those parks with less than 40 
sites. With the number of caravan parks steadily declining in recent times, this trend should 
continue as many caravan park owners indicated their intention to sell their park in the 
future. Only a small number of owners, predominantly those with larger caravan parks, 
indicated their intention to expand. 
The pressure placed on caravan parks by the marketplace appears to be due to two main 
factors. First, rising expenses (partly due to the cost of complying with increasing legislation) 
that have not been offset by higher income has reduced the return to caravan park owners 
– this, in turn, has reduced the overall capital value of the caravan park. Second, the 
locational attributes of a caravan park – namely a relatively large and level parcel of land 
with high exposure to main roads, good access, usually close to urban development, and 
improved with few structural buildings – is often pursued by a developer for conversion into 
a higher and better use. The combination of these two factors has placed caravan parks 
under immense pressure from higher and better uses, such as for medium density 
development sites that require relatively level topography with good access. 
It appears that the increase in caravan park closures has resulted in the involuntary 
relocation of thousands of long‐term caravan park residents, which in turn has placed 
additional pressure on an already overwhelmed public housing system. However, it should 
also be noted that this study did not interview individual residents, and there possibly may 
be other unidentified factors that affect the demand for caravan parks as a source of 
affordable housing. For example, there may be a general trend against living in a caravan 
park, although this was not found in the literature search or observed in the marketplace. 
Nonetheless, this study has identified a growing problem with the ability of caravan parks to 
provide affordable housing. Even though caravan park accommodation remains a viable 
alternative form of affordable housing, the trend of closing parks must be closely examined 
and addressed before it places additional pressure on other housing markets. 
Implications for further research 
Research into caravan parks as providers of long‐term housing is expanding, but there is still 
very little research on the economic viability of the caravan park industry, especially in 
regards to yields and competing land uses. An analysis of the financial questions used in this 
survey will partly address this shortfall. It is important to also examine the caravan park (or 
trailer) industry in other countries, to ascertain if similar trends are evident. Furthermore, 
additional research should be conducted to assess the effect of these conversions on the 
overall real estate market, including adjoining properties. Any change in land use may also 
have implications for nearby services and facilities, such as a downturn in demand for retail 
services if a caravan parks closed. It appears that the direct and indirect effect on the overall 
property market should be given full consideration. 
Research into the housing preference of long‐term caravan park residents, representing the 
demand side of caravan parks, would identify the need for this type of accommodation. For 
example, the perception of caravan park accommodation as a viable form of affordable 
housing may also have changed, possibly due to the lower profile that Long‐term parks may 
have in society in contrast to tourist parks. This type of study would focus on existing 
residents, and could examine issues such as their intended length of stay and other 
considerations that are important to residents. Some assumptions, such as main road access 
and proximity to retail facilities, may not be as important as first thought. Therefore, it may 
be possible for a caravan park to relocate to less expensive land and remain viable, while in 
the same process reducing operating costs with the savings passed on to long‐term 
residents. A secure level of tenure for the caravan park, and consequently the residents, 
would also be assured. 
In many respects it appears that the caravan park industry has been overlooked, as it falls 
somewhere in a void between the housing market and the tourism market. It is hoped that 
if attention is placed on the factors affecting the viability of caravan parks, such as 
increasing costs, this sector can return to a respectable level of profitability. Only then can 
long‐term residents be assured of some form of tenure, and the already strained public 
housing market can be spared additional pressure. 
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